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Peningkatan jumlah penduduk Kota Semarang setiap tahunnya menempatkan  Kota Semarang
sebagai salah satu dari 5 besar kota dengan jumlah penduduk paling tinggi di Jawa Tengah. Berdasarkan
dari data sensus tahun 2008 (Semarang Dalam Angka) jumlah penduduk Kota Semarang pada tahun 2008
mencapai 1.454.594 jiwa penduduk atau meningkat sebesar 1.9% dari tahun sebelumnnya dan terpusat pada
kawasan-kawasan perkotaan. Manajemen perkotaan mengupayakan agar pertumbuhan penduduk dapat
ditanggulangi dengan pemenuhan kebutuhan pokok masyarakat akan sarana dan prasarana termasuk rumah
dan permukiman melalui pengelolaan sumber daya dalam aspek spasial. Kebijakan pemekaran wilayah Kota
Semarang tersebut ditangkap sebagai sebuah potensi pengembangan kawasan bagi swasta yang bergerak di
bidang bisnis properti. Salah satunya oleh pengembang Kota Baru Bukit Semarang Baru sebagai kawasan
permukiman lengkap yang ditangani dan dikelola swasta yaitu PT. Karyadeka Alam Lestari. Bentuk
komitmen swasta dalam upaya penyediaan perumahan tersebut salah satunya dengan menerapkan
manajemen estat. Manajemen estat dinilai sangat penting dalam upaya pengembangan real estate property,
baik itu bagi konsumen dan tentunya bagi developer sendiri. Fungsi manajemen estat ini bagi developer
merupakan sebuah tindakan dalam mengelola investasi atas pengembangan properti tersebut
(memaksimalkan pendapatan dan modal) sehingga tercapai hasil yang optimal dan efisien serta ekonomis
(Beaton, Bond dan Ferguson: 1982). Tidak hanya itu, komitmen swasta yang diturunkan dalam
kemampuannya mengelola properti melalui manajemen estat tersebut memberikan keuntungan lain bagi
konsumen. Manajemen estat bertangggung jawab sebagai pengelola fisik lingkungan untuk mencapai tujuan
lainnya yaitu pengelolaan lingkungan psikologis yang ditimbulkan dari kenyamanan terhadap lingkungan
properti tersebut (Hastuti dalam Anastasia et al, 2002:8).
Visi BSB adalah memperhatikan lingkungan dan potensi alam sebagai suatu urban development
yang direncanakan secara. Untuk mencapai visi tersebut, peran pihak swasta dalam pengembangan BSB
tidak hanya terhenti pada perencanaannya, manajemen estat BSB terus menjalankan perannya dalam
mengelola BSB dan mengontrol fungsi BSB sesuai dengan visi BSB dan arahan pengembangan Kota
Semarang. Prestasi manajemen estat BSB ditentukan oleh perannya yang ditentukan berdasarkankapasitas
dan konstribusinya. Kapasitas manajemen estat diukur berdasrakan penerapan POAC sedangkan
konstribusinya diukur berdasarkan pelaksanaan manajemen estat dalam mengelola lingkungan yang nyaman
dengan fasilitas yang memadai sehingga mampu memberikan dampak yang dirasakan public luas yaitu
masyarakat penghuni maupun sekitar. Berdasarkan hal tersebut, pertanyaan dalam penelitian ini adalah
“Bagaimana manajemen estat Kota BaruBSB”. Pertanyaan penelitian tersebut akan ditelaah melalui
penerapan fungsi manajemen dalam pengelolaan lingkungan dan pengembangan fasilitas pendukung BSB
Kemudian untuk dapat menjawab pertanyaan penelitian tersebut, dilakukan analisis yang bertujuan
merumuskan kondisi kondisi keberhasilan pengelolaan BSB yaitu analisis implementasi manajemen estat
yang dinilai berdasarkan pelaksanaan POAC. Kemudianunutuk mengetahui fungsi dan peran manajemen
estat tersebut akan dinilai lagi keberhasilannya melalui konstribusi yang diukur berdasarkan penilaian
manfaat yang diterima oleh penghuni BSB maupun masyarakat sekitar yang akan diolah melalui metode
skala likert. Metode pendekatan yang digunakan dalam penelitian ini adalah kuantitatif deskriptif sehingga
dalam mengkaji  capaian “optimal” manajemen estat BSB dapat dengan menjelaskan kondisi yang ada.
Output yang dihasilkan dalam penelitian ini adalah capaian  manajemen estat BSB yang dapat memberikan
dan mengelola dampak keberlanjutan bagi bisnis properti yang dijalankan oleh pengembang melalui
pembentukan community relations yang kuat untuk menciptakan pencitraan yang baik bagi BSB sehingga
meningkatkan kepercayaan berinvetsai bagi masyarakat . Penelitian ini mengungkapkan contoh
keberlangsungan peran swasta dalam dalam mengelola pengembangan kawasan yang yang diharapkan
mampu profitable tidak hanya bagi pengembang, namun penghuni sebagai konsumen utama maupun
masyarakat.
Berdasarkan analisis yang dilakukan disebutkan penerapan fungsi manajemen pada pembentukan
kenayamanan BSB yang dinilai dari pengelolaan lingkungan dan pengembangan fasilitas pendukung fungsi
yang paling berjalan dengan baik adalah fungsi Planning dan Organizing. Hal tersebut ditunjukkan dengan
perencanaan dan konsep pengembangan BSB yang telah sesuai dengan visinya yang pro lingkungan
sedangkan fungsi yang kurang dapat dijalankan dengan baik oleh manajemen estat BSB adalah fungsi
Controllin. Hal tersebut dikarenakan tidak adanya sanksi yang tegas yang mendukkung penerapan tata tertib
BSB.
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Jumlah penduduk Kota Semarang yang terus meningkat terdistribusi secara tidak merata pada
masing-masing bagian wilayah perkotaannya. Beberapa kecamatan yang merupakan kawasan
pinggiran dalam konstelasi regional Kota Semarang memiliki sebaran penduduk yang terkategori
sedikit dibandingkan dengan lokasi kawasan perkotaan terutama pusat Kota Semarang.. Kecamatan
Mijen sebagai salah satu bagian pinggiran dalam sistem Kota Semarang mempunyai kepadatan
penduduk paling sedikit yaitu 850 jiwa penduduk/km2 (BPS Kota Semarang, 2008). Firman (1991: 9)
menyebutkan bahwa pertumbuhan penduduk perkotaan selain berdampak pada heterogenitas aktivitas
juga membawa dampak lanjutan lainnya. Beberapa dampak tersebut adalah tekanan dan tuntutan
terhadap ketersediaan fasilitas perkotaan, ketersediaan lapangan kerja, serta perkembangan sektor
informal perkotaan.
Permasalahan pertambahan penduduk dan peningkatan kebutuhan ruang mendasari perlunya
pembangunan perkotaan yang berimbang antara urban development dan municipal development.
Tujuannya adalah mengendalikan pertumbuhan kota sehingga memberikan kenyamanan pada
penduduknya. Menyikapi hal tersebut, Kota Semarang melakukan upaya perluasan ruang dengan
membuka kawasan pinggiran yang belum berkembang dan masih kosong. Menyikapi pusat kota yang
semakin padat, Kota Semarang melakukan upaya perluasan ruang dengan membukan kawasan
pinggiran yang belum berkembang dan masih kosong dengan tujuan untuk mengatasi kompleksitas
permasalahan tersebut. Atas dasar permasalahan tersebut, perluasan wilayah dilakukan di Kecamatan
Mijen dengan landasan Perda No. 2 Tahun 1990 Kota Semarang. Hal ini memberikan peluang
pengembangan kawasan bagi investor-investor utamanya untuk membuka berbagai bentuk
pengembangan kawasan.
Corden dalam Sujarto (1993) menyebutkan bahwa kota baru dibangun sebagai sebuah unit
sistem perumahan perkotaan yang dilengkapi dengan fasilitas sosial, ekonomi hingga lapangan
pekerjaan. Pembangunan kota baru tersebut direncanakan oleh pengembang atau agen dengan visi misi
tertentu untuk mewujudkan wilayah perkotaan yang mempunyai fungsi dan posisi yang sama dengan
hakikat sebuah kota. Pembangunan Kota Baru di Kota Semarang diprakarsai oleh PT. Karyadeka Alam
2Lestari yang menangkap peluang pengembangan ruang investasi untuk bidang perumahan dan
permukiman . Kota Baru BSB dirancang sebagai sebuah kota mandiri atau serba lengkap sehingga
dapat memberikan alternatif baru bagi pemenuhan kebutuhan hunian. Kota Baru BSB dibangun di atas
tanah seluas 1000,5 hektare di Kecamatan Mijen dengan waktu pengembangan selama dua puluh tahun
hingga tahun 2018 yang mencakup beberapa kelurahan di Kecamatan Mijen diantaranya; Kelurahan
Kedungpane, Kelurahan Jatisari, Kelurahan Pesantren, dan Kelurahan Mijen
sendiri(www.bsbcity.com).
Kota baru merupakan sesuatu yang terwujud sebagai bentuk dari permukiman yang menurut
UU No. 4/1992 (pasal 1) adalah bagian dari lingkungan hidup di luar kawasan lindung, baik yang
berupa kawasan perkotaan maupun perdesaan yang berfungsi sebagai lingkungan tempat tinggal atau
lingkungan hunian dan tempat kegiatan dan sarana lingkungan yang terstruktur. Dengan kata lain, Kota
Baru harus didasarkan pada perencanaan pembangunan dan tata ruang yang sah serta dilengkapi
dengan perumahan serta dukungan prasarana dan sarana yang menjamin penyelenggaraan perumahan
serta kebutuhan hidup dan lapangan kerja. Jika melihat latar belakang pengembangannya, Kota Baru
BSB dikembangkan sebagai strategi manajemen perkotaan Kota Semarang yang diterjemahkan dari
pemikiran mengenai new urbanisme. New urbanisme sendiri merupakan konsep pemikiran dalam
upaya penataan kawasan perkotaan yang bertujuan untuk membangun kembali sense of place pada
permukiman baru di kawasan pinggiran kota sehingga dapat menciptakan integrasi yang kuat antara
penduduknya dengan lingkungan kawasannya (Kwanda: 2001). Pengembangan kota baru diupayakan
untuk mewujudkan tujuan new urbanisme yaitu restrukturisasi kawasan untuk mendapatkan
keseimbangan kawasan perkotaan yang tadinya telah mengalami penurunan.
Sebagai sebuah bagian dari pengembangan kawasan permukiman, pengembangan Kota Baru
BSB juga diklasifikasikan sebagai pengembangan kawasan real estate. Pada perkembangannya, suatu
bisnis jenis properti real estate, dipengaruhi oleh banyaknya investor karena mempunyai kelebihan
dan keuntungan dalam berinvestasi. Beberapa keuntungan tersebut antara lain efektivitasnya dalam
menghadapi inflasi, memiliki resiko atas kerugian yang kecil dan memungkinkan dimiliki melalui
sumber pembiayaan pihak lain (Prawoto, 2003: 2). Soesilo (2000: 7- 2) menyebutkan bahwa
keterlibatan peran swasta tidak jauh dari berbagai alasan mengenai keterbatasan pemerintah Kota
Semarang dalam upaya mencapai efieiensi dan efektivitas pengelolaan sumber daya perkotaan yang
semakin langka. Sektor swasta diharapkan dapat mengisi celah bagi pemerintah kota yang belum
dapat memenuhi kebutuhan penduduk perkotaan seperti perumahan dan fasilitas penunjangnya
dengan tetap berada pada koridor pemerintah kota.
.
3Selain itu, dalam hal keterlibatannya, peran swasta dinilai mempunyai kelebihan dalam
membentuk komitmen jangka panjang untuk ikut mengelola lingkungan properti. Bentuk komitmen
swasta dalam upaya penyediaan perumahan tersebut salah satunya dengan menerapkan manajemen
estat. Manajemen estat dinilai sangat penting dalam upaya pengembangan real estate property, baik itu
bagi konsumen dan tentunya bagi developer sendiri. Fungsi manajemen estat ini bagi developer
merupakan sebuah tindakan dalam mengelola investasi atas pengembangan properti tersebut
(memaksimalkan pendapatan dan modal) sehingga tercapai hasil yang optimal dan efisien serta
ekonomis (Beaton, Bond dan Ferguson: 1982). Tidak hanya itu, komitmen swasta yang diturunkan
dalam kemampuannya mengelola properti melalui manajemen estat tersebut memberikan keuntungan
lain bagi konsumen. Manajemen estat bertangggung jawab sebagai pengelola fisik lingkungan untuk
mencapai tujuan lainnya yaitu pengelolaan lingkungan psikologis yang ditimbulkan dari kenyamanan
terhadap lingkungan properti tersebut (Hastuti dalam Anastasia et al, 2002:8). Dengan demikian minat
konsumen terhadap properti dapat meningkat maupun tetap dipertahankan. Hal tersebut dikarenakan
pada umumnya, konsumen menuntut adanya pemeliharaan yang baik untuk lingkungan huniannnya.
Dalam konteks yang lebih luas, manajemen estat merupakan ilmu properti yang berwawasan
lingkungan. Tujuan dari penerapan manajemen estat ini adalah penyeimbangan antara pembangunan
properti yang terus dilakukan dengan kebutuhan akan kualitas lingkungan perkotaan yang layak bagi
masyarakatnya. Seperti yang telah disebutkan sebelumnya, manajemen estat dijalankan oleh developer
kawasan permukiman sebagai bentuk komitmen dalam membina hubungan dengan masyarakat
konsumen. Hal tersebut dikarenakan di dalam bisnis bidang real estate, pengembang dituntut untuk
mampu menyediakan produk rumah dan layanan yang berkualitas. Pekerjaan manajemen estat pada
umumnya dilakukan dan dimulai dari perencanaan, pekerjaan konstruksi, pekerjaan selesai konstruksi,
dan ketika properti dioperasionalkan (Terry dalam Manulang: 1981).
Pengembangan Kota Baru BSB yang dilakukan dalam skenario bertahap untuk mencapai visi
perencanaan kota baru yang serba lengkap. Keseriusan pengembang dalam mencapai tujuan
pembangunan tersebut ditentukan dari kemampuannya dalam mengelola sumber daya
pembangunannnya sehingga mampu mewujudkan pembangunan perumahan yang dilengkapi dengan
sarana yang lengkap. Dengan mewujudkan tujuan pembangunan tersebut, diharapkan dapat mencapai
keuntungan lain dari pengelolaan jenis properti real estate Kota Baru. Dengan begitu pengembang pun
juga mendapatkan keuntungan yaitu dukungan kepercayaan dalam membangunan sarana investasi bagi
masyarakat luas.
Hingga pada tahun pengembangan mencapai tahap skenario pembangunan yang ketiga, BSB
belum mampu mencapai tujuan pembangunannya dalam melengkapi fasilitas pendukung kawasan
4permukimannya yaitu dengan pembentukan CBD. Pada kondisi eksistingnya, salah satu elemen CBD
yang direncanakan yaitu fasilitas rekreasi sport club baru selesai dibangun pada tahun 2011 ini. Selain
itu, untuk jenis pembangunan hunian, pengembangan perumahan juga mengalami kegagalan. Hal
tersebut ditunjukkan dengan adanya cluster hunian yang tidak terselesaikan dan ditinggalkan
pembangunannya.
Oleh karena itu, berdasarkan wacana di atas, penting adanya penelitian tentang peran
manajemen estat pada kawasan permukiman skala besar Kota Baru Bukit Semarang Baru. Hal tersebut
didasarkan pada pentingnya peran manajemen estat dalam pengelolaan suatu kawasan real estate yang
menyebabkan keteraturan dalam setiap upaya dan tahap pembangunan yang dilakukan dalam proyek
pengembangan Kota Baru Bukit Semarang Baru.
1.2 Rumusan Masalah
Sebagai suatu kawasan real estate, Kota Baru BSB yang dikembangkan dan dikelola oleh pihak
swasta secara berkelanjutan melalui fungsi manajemen estat. Sebagaimana sebuah fungsi konsep
manajemen, pelaksanaan manajemen estat juga terdiri dari beberapa komponen manajemen, antara lain
yang disebut sebagai fungsi planning, actuating, organizing, dan controlling. Berdasarkan hal tersebut,
peran dan fungsi manajemen estat dalam pengelolaan Kota Baru BSB tidak hanya terhenti pada
perencanaannya, namun berlanjut pada fungsi pengendaliannya. Hingga pada masa pengembangannya
yang telah mencapai tahap III (2009-2011) yang merupakan tahap kelanjutan dari tahap II, BSB
dikembangkan dengan titik berat pada perkembangan infrastruktur dan penyediaan perumahan. Proses
perencanaan BSB akan diupayakan keberlangsungannya dalam pelaksanaan koordinasi hingga
berbagai bentuk pengendalian untuk menjamin keberlangsungannya hingga tercapai target dan tujuan
yang diharapkan sebagai kota compact.
Dalam menerapkan fungsi mengelola tersebut, tetap terdapat beberapa permasalahan yang
menunjukkan pengelolaan BSB yang tidak berfungsi dengan baik. Adapun beberapa permasalahn
dalam pengembangan BSB hingga pada tahap pembangunan III tersebut antara lain:
 Tidak tercapainya target pembangunan pada tahap II, dibuktikan dengan jenis fasilitas rekreasi
yang harusnya terbangun pada tahun II skenario pembangunan, baru dapat terlaksana pada
tahun 2008.
 Terdapat cluster hunian yang gagal terbangun yaitu cluster Griya Sakinah. Hal tersebut
menunjukkan animo masyarakat yang kurang terhadap BSB
5 Beberapa bangunan hunian terutama pada kawasan Jatisari telah berubah fungsinya sebagai
bangunan hunian yang berkonsep town house, telah berubah fungsinya sebagai rumah bertahap
Disamping dengan adanya permasalahan tersebut, terdapat potensi dalam pengembangan BSB.
permasalahan tersebut adalah Beberapa  penentu sifat compact tersebut yaitu BSB yang dikembangkan
sebagai lokasi permukiman tertata yang dilengkapi dengan ketersediaan fasilitas pelayanan publik yang
lengkap dalam tata guna lahan multi fungsi yang tetap memperhatikan arahan pembangunan Kota
Semarang. Sifat compact pada pengembangan kota BSB tersebut diharapkan dapat memberikan
penilaian lebih yang mendukung preferensi penduduk dalam mengakses berbagai bentuk pelayanan
yang ditawarkan Kota BSB. Dengan demikian, diharapkan pada masing-masing tahap
pembangunannya BSB mampu membentuk pangsa pasar yang dapat diartikan juga sebagai indikator
dalam menilai performa dari pengelolaan BSB.
Peran BSB yang diwakilkan oleh manajemen estatnya diharapkan dapat menjelma sebagai
pengelola lingkungan properti hunian yang bisa mencapai visi-misi pengembangan Kota Baru BSB
sebagai kota mandiri yang berwawasan lingkungan. Peran manajemen estat tersebut diketahui
merupakan bentuk penyelenggaraan hubungan client services dan community relations. Client services
yaitu dengan penghuni melalui kemampuannya dalam mengelola dan memelihara kualitas kenyamanan
lingkungan hunian. Community relations terkait dengan penyediaan dan pengelolaan fasilitas
pelayanan dalam lingkup kawasan permukiman Kota Baru BSB. Comuunity relations ini mencakup
hubungan dengan masyarakat, yang di dalamnya termasuk masyarakat penghuni maupun masyarakat
sekitar BSB yang merasakan dampak akibat pengembangan fasilitas BSB. Keadaan seperti yang telah
dijelaskan pada paragraf sebelumnya menjadi alasan mengapa perlu diadakan penelitian yang
membahas mengenai “bagaimana peran manajemen estat Kota Baru BSB.” Peran manajemen estat
tersebut didasarkan melalui fungsinya yaitu dalam membentuk lingkungan kota baru BSB yang
nyaman.” Kondisi yang nyaman tersebut dapat dielaah dari bagaimana berlangsungnya client service
untuk memelihara kenyamanan lingkungan BSB serta community relations dalam pemenuhan fasilitas
dan pelayanan publik.
1.3 Tujuan dan Sasaran
Berdasarkan latar belakang serta perumusan masalah seperti yang telah dijelaskan sebelumnya,
studi ini bertujuan untuk mengkaji mengenai peran manajemen estat Kota Baru BSB. Peran manajemen
estat tersebut ditinjau dari kemampuannya dalam menyediakan kebutuhan permukiman dan lingkungan
6permukiman berupa ketersediaan fasilitas pelayanan publik di kota baru BSB. Untuk mencapai tujuan
di atas, penelitian ini mempunyai sasaran antara lain :
1. Mengidentifikasi karakteristik bentuk pengembangan Kota Baru BSB
2. Mengidentifikasi karakteristik manajemen estat Kota Baru BSB mencapai target pembangunan
BSB
3. Menganalisis fungsi-fungsi manajemen estat BSB melalui diskripsi fungsi POAC
4. Menganalisis penilaian penghuni dan pengunjung Kota Baru BSB terhadap pemenuhan
kebutuhan fasilitas pelayanan publik sebagia bentuk hubungan client service dan community
relation.
5. Merumuskan peran manajemen estat BSB
1.4 Ruang Lingkup
Ruang lingkup dalam studi mengenai peran manajemen estat Kota Baru BSB dalam mengelola
kawsan pinggiran Kota Semarang, terbagi menjadi dua yaitu ruang lingkup wilayah dan ruang lingkup
materi studi.
1.4.1 Ruang Lingkup Wilayah Studi
Berdasarkan sejarah pengembangannya, Kota Baru BSB merupakan bagian dari konstelasi
regional Kecamatan Mijen sebagai kawasan pinggiran Kota Semarang. Kecamatan Mijen sendiri
merupakan hasil dari pemekaran wilayah Kota Semarang pada tahun 1976. Pembangunan Kota Baru
BSB di Kecamatan Mijen merupakan tahap pembangunan Kota Semarang dengan membentuk
kawasan perkotaan dari yang semula merupakan kawasan dengan ciri pedesaan yang kuat. Berdasarkan
arahan pengembangan struktur tata ruang Kota Semarang, upaya pengembangan wilayah di Kecamatan
Mijen ditujukan untuk mencapai pemerataan pembangunan antara wilayah pusat dengan wilayah
pinggiran. Sebagaimana yang telah disebutkan pada bagian latar belakang, pengembangan kota baru
BSB merupakan bentuk ekstensifikasi kawasan perkotaan Kota Semarang. Pengembangan Kota Baru
BSB di atas lahan milik PT. Karyadeka alam Lestari ini merupakan bagian dari strategi untuk
menangkap kebutuhan hunian yang nyaman dan berwawasan lingkungan.
Berdasarkan hal tersebut, ruang lingkup wilayah dalam penelitian ini dibagi menjadi dua yaitu
ruang lingkup wilayah makro dan mikro. Ruang lingkup wilayah makro adalah Kecamatan Mijen yang
menjadi lokasi dasar pengembangan BSB karena sejarahnya sebagai kawasan yang baru dikembangkan
dan masih kosong. Kecamatan Mijen  mempunyai batas-batas administrasi yaitu
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Sedangkan ruang lingkup wilayah mikro pada penelitian ini yaitu lokasi perumahan BSB yang
dikembangkan pada beberapa luasan administratsi mencakup Kelurahan Pesantren, Kedungpane,
Jatibarang, Mijen, Ngadirgo dan Jatisari di Kecamatan Mijen, Kotamadya Semarang. Ruang lingkup
wilayah makro dan mikro ini akan memberikan konstelasi yang kuat dalam mendukung penelitian ini
terkait dengan pengukuran dampak pengembangan BSB hingga mencakup Kecamatan Mijen secara
keseluruhan.
Untuk mewujudkan perencanaan tersebut, pengembang meneruskan kegiatan mengoperasikan
dan perawatan dengan bertindak sebagai manajemen estat BSB. Manajemen estat ini berfungsi untuk
mempertahankan nilai invetsasi yang dapat dicapai melalui pengupayaan ketersediaan fasilitas dan
pelayanan public unuk mendukung perwujudan lingkungan psikologis yang nyaman bagi penghuninya.
Pemilihan Kota Baru Bukit Semarang Baru sebagai lokasi dalam studi ini tidak lain didasarkan pada
potensi BSB yang merupakan satu-satunya kawasan real estate yang dikembangkan setaraf kota baru di
Kota Semarang. Kota baru yang dirancang sebagai sebuah pengembangan kawasan real estate yang
serba lengkap, diharapkan dapat menjawab salah satu tantangan manajemen perkotaan Kota Semarang
dengan menawarkan inovasi lokasi hunian strategis dan sarat fasilitas sehingga bernilai investasi tinggi.
Tujuannya adalah untuk mengimbangi pergerakan penduduk yang selama ini tertuju pada pusat kota.
Namun, dalam rangka mewujudkan pembangunan kota baru yang lengkap tersebut membutuhkan waktu
yang tidak sebentar. Pengembang diharapkan dapat melaksanakan tindakan operational dan
maintenance nya sehingga target-terget setiap tahap pengembangannya dapat dipenuhi. Berdasarkan hal
tersebut, pengembang BSB tidak hanya berhenti tugas sebagai perencana pembangunannya melainkan
melanjutkan tugasnya sebagai pihak pengelola yaitu manajemen estat BSB.
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91.4.2 Ruang lingkup materi
Adapun ruang lingkup materi dalam penelitian ini mencakup manajemen estat dalam
pengembangan suatu real estate setaraf kota baru. Kajian mengenai manajemen estat ini difokuskan
pada upayanya dalam membentuk sistem kota baru dalam suatu perkotaan. Dengan demikian, dalam
kajian tersebut didasarkan pula dengan pertimbangan terhadap aspek-aspek mengenai pertumbuhan dan
perkembangan Kota Baru BSB dalam konsistensinya menyediaakan lingkungan permukiman yang
tertata dan fasilitas penunjang permukiman yang memadai. Hal tersebut ditinjau dari keberhasilan
manajemen estat dalam mengelola dampak dan mengupayakan benefit dalam pengembangan Kota




Hipotesa: Manajemen Estat mempunyai andil dalam membentuk BSB sebagai generator baru bagi perkembangan kawasan pinggiran Mijen
























 Kesesuaian visi misi kota baru
dengan prinsip manajemen Kota
Semarang:
 Perencanaan kawasan BSB:
 Tata kelola lingkungan kawasan




 Ketepatan dan kesesuaian waktu
(manajemen waktu) dalam
mencapai target-target dalam tahap
pembangunan
 Tindakan alih fungsi
bangunan
 Konsistensi tingkat occupancy
hunian
Sumber: Hasil Analisis Penyusun, 2010
Tujuan manajemen estat adalah mengelola kenyamanan lingkungan poperti. Hal tersebut
ditunjang dengan adanya perwujudan fisik dan psikis lingkungan. Aspek fisik lingkungan diwujudkan
melalui karakteristik pengembangan kawasan yang diupayakan diwujudkan oleh pengembang.
Sedangkan psikis lingkungan terkait dengan upaya pengembang dalam melakukan pemeliharaan
kenyamanan ditinjau dari kondisi fisik lingkungan.
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1.5 Posisi Penelitian dalam Ilmu Perencanaan Wilayah dan Kota
Kesuksesan pembangunan wilayah dan kota dapat dilihat dari sejauh mana pengelolaan  kota
dan wilayah sangggup  memobilisasikan  sumber daya perkotaan dan wilayah secara efisien dan
efektif. Upaya memobilisasikan sumber daya tersebut didasarkan pada prinsip-prinsip manajemen
melalui tahapan perencanaan, pelaksanaan,  pemeliharaan, pengendalian.  Tujuannnya adalah
mewujudkan visi, misi dari suatu kawasan perkotaan dengan tetap mempertahankan lingkungan
strategis.
Ilmu perencanaan wilayah dan kota menyangkut juga mengenai manajemen wilayah dan kota.
Manajemen pengembangan kota merupakan upaya untuk mengkonversi dinamika perkembangan
perkotaan melalui pengelolaan kebutuhan pokok penduduk yaitu permukiman dan pelayanan dalam
suatu tatanan spasial kota. Penelitian peran manajemen estat dalam pengembangan kota baru sebagai
upaya pengelolaan kawasan perkotaan yang direncanakan sebagai kawasan kota baru. Bentuk
perencanaan tersebut adalah perencanaan kawasan real estate yang merupakan bagian dari ilmu
perencanaan properti.
Sumber : Hasil Analisis Penyusun, 2010
Gambar 1.1
Posisi Penelitian dalam Ilmu Perencanaan Wilayah dan Kota
Ilmu Perencanaan Wilayah dan Kota
Manajemen pengembangan wilayah Manajemen pengembangan kota
Dinamika perkembangan perkotaan
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Dalam penelitian ini, penulis tergabung dalam kelompok penelitian bersama dengan tema
“Gentrifikasi”. Penulis mengkaji tema yang lebih spesifik yaitu “Pengaruh Proses Gentrifikasi terhadap
Manajemen Perkotaan”. Kemudian dalam menterjemahkan konsep penelitian tersebut, peneliti
mengkaji mengenai salah satu potensi keberhasilan manajemen perkotaan Semarang melalui kegiatan
ekstensifikasi lahan perkotaan dengan pengembagan kota baru. Fenomena gentrifikasi berlangsung
dalam sebuah keberlanjutan kota sebagai akibat dampak yang ditimbulkan terhadap adanya upaya
menyeimbangkan housing demand dan housing stocks melalui strategi revitalisasi suatu fungsi
kawasan perkotaan. Pengembangan kota baru diharapkan dapat menjadi bagian penunjang dari
keseluruhan sistem pengelolaan Kota Semarang. Berikut merupakan posisi penelitian dalam kelompok
penelitian bersama:
Sumber : Hasil Analisis Penyusun, 2010
Gambar 1.2
Posisi Penelitian dalam Kelompok Penelitian Bersama
1.6 Keaslian Penelitian
Pada sub bab ini akan memaparkan tingkat keaslian penelitian dengan cara membandingkan








terhadap perubahan nilai property
I Nyoman Tri Prayoga
Pengaruh Gentrifikasi terhadap Pertumbuhan
Kawasan Tembalang sebagai Permukiman
Pinggiran Kota Semarang
Santi Aristyawati





Pengaruh Gentrifikasi terhadap Nilai
Lahan di Kawasan UNDIP Peleburan
Imaniar Putri Nastiti
Keterkaitan Optimalisasi Kawasan Perumahan











Menuju Kota Mandiri,  2003
Penelitian ini menekankan pada faktor prioritas pengembangan
Kota Baru meliputi pengamatan pada vaiabel lahan,
kelembagaan dan pembiayaan, ekonomi, fisik dan perencanaan,











Baru Bumi Serpong Damai
Terhadap Kota Jakarta,
Penelitian ini menekankan pada pengkajian kemandirian kota
baru yang ditinjau dari tiga aspek yaitu : karakteristik pola
pergerakan komuter penduduk kota baru, tingkat pemenuhan












Atas Di Kota Semarang,
2006
Penelitian ini menekankan pada pengkajian dampak penerapan












Kota Baru Bukit Semarang
Baru, 2011
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dirumuskan konstribusinya sehingga dapat menjadikan BSB
sebagai pusat pertumbuhan baru dan serta tepat dijadikan






Sumber : Hasil Analisis, 2010
1.7 Metodologi Penelitian
Metodologi penelitian ini terbagi atas konsep pendekatan penelitian, metode pengumpulan
data, dan metode analisis data.
1.7.1 Definisi Operasional
Definisi operasional adalah unsur penelitian yang memberitahukan bagaimana cara mengukur
variabel. Definisi operasional pada dasarnya bertujuan untuk memberikan batasan maupun pemahaman
yang sama agar tidak terjadi perbedaan persepsi dalam penelitian. Adapun substansi dalam penelitian
peran manajemen estat Kota Baru Bukit Semarang Baru dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:
 Manajemen perkotaan, tingkat manajemen perkotaan bergantung pada sejumlah faktor antara
lain : penduduk, ukuran kota, pertumbuhan kota, isu lingkungan. Isu dalam manajemen
perkotaan menyangkut sistem lingkungan, sistem kegiatan, sistem jaringan, dan sistem
kelembagaan.
 Kota baru menurut Gideon Golany (1976)  yang dikutip oleh Budiharjo (1999: 145) merupakan
kota yang direncanakan dan dikembangkan pada duatu lahan yang dilengkapi dengan
ketersediaan infrastruktur yang memadai sehingga dalam konteks pengembangan wilayah
pembangunan kota baru diharapkan dapat mengurangi beban kota induk.
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 Dampak pengembangan kota baru, terdapat dampak fisik dalam pembangunan permukiman
skala besar setaraf kota baru yaitu keberlanjutan ekologi yang diperlihatkan melalui peningkatan
kualitas fisik yang nyaman melalui ketersediaan sarana dan prasarana permukiman yang
memadahi (Sujarto, 1993: 134).
 Manajemen estat pada dasarnya adalah pengelolaan suatu kawasan perumahan atau estat yang
mencakup ketersediaan berbagai fasilitas dan layanan meliputi fasilitas umum dan fasilitas
seperti lapangan olahraga, sekolah, dan tempat ibadah. Hal yang menjadi kewenangan
manajemen estat adalah ketersediaan fasilitas keamanan, kebersihan, dan sampah, pengendalian
banjir dan kebakaran, infrastruktur, air minum dan lainnya untuk kepentingan penghuninya.
Manajemen estat berfungsi untuk mengelola properti beserta lingkungannya agar nilai (investasi)
properti tidak menyusut.
Berdasarkan pada definisi-definisi operasional di atas, maka penelitian ini merupakan studi
yang mempelajari fungsi manajemen estat Kota Baru BSB dalam upayanya kenyamanan lingkungan
BSB. Penilaian terhadap peran manajemen estat ini didasarkan pada prinsip manajemen berbasis
kinerja, dimana capaian terhadap suatu bentuk pekerjaan dapat dilihat dari outcome yang dapat
diartikan pula sebagai manfaat. Dengan demikian outcome yang dimaksud adalah manfaat yang
ditimbulkan terhadap penghuni BSB dan masyarakat sekitar BSB terkait dengan hasil pekerjaan
manajemen estat kota baru
1.7.2 Pendekatan Penelitian
Pada dasarnya penelitian ini bertujuan untuk mengkaji peran manajemen estat yang merupakan
peran yang dilanjutkan oleh pengembang BSB sebagai pengelola kawasan real estate BSB. Penekanan
penelitian ini difokuskan pada bagaimana manajemen estat mampu menerapkan prinsip-prinsip
manajemen dalam membina community relations dan client services yang bertujuan mencapai
pengelolaan lingkungan hunian yang nyaman. Dalam pelaksanaannya, manajemen estat yang
merupakan cerminan dari keterlibatan sektor privat tersebut dirumuskan dalam 4 (empat) kategori
manajemen yaitu, planning, organizing,actuating dan controlling. Keempat prinsip manajemen
tersebut akan diketahui hubungannya dalam membentuk peran manajemen estat BSB melalui
konstribusinya dalam membentuk lingkungan hunian yang nyaman secara fisik maupun psikis.
Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif. Alasan penggunaan pendekatan kuantitatif
dalam penelitian ini karena dalam penelitian ini dibutuhkan data kuantitatif untuk mendukung adanya
fakta mengenai peran manajemen estat dalam membentuk Kota Baru BSB yang dapat dilihat melalui
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konstribusinya terhadap pembentukan karakteristik fisik kawasan baik itu secara psikis maupun fisik
sehingga mendukung kenyaman dalam beinvestasi properti di BSB. Data kuantitatif dapat
menunjukkan hasil dari suatu fakta yang yang terjadi secara objektif. Untuk dapat menguji validitas
data tersebut ditunjang dengan pengumpulan data di lapangan yang dilakukan dengan cara kajian
dokumen, observasi lapangan, dan kuesioner serta wawancara. Penelitian ini termasuk dalam penelitian
deskriptif dan menggunakan pendekatan kuantitatif. Pendekatan kuanittatif digunakan sebagai dasar
pemikiran dalam pemilihan variabel melalui studi literatur. Kemudian dapat dikatakan penelitian ini
merupakan jenis deskriptif kuantitatif Jenis penelitian ini merupakan penelitian diskriptitf kuantitatif
yaitu penelitian tentang data yang dikumpulkan dan dinyatakan dalam bentuk angka-angka, meskipun
juga berupa data kualitatif sebagai pendukungnya, salah satunya diwujudkan melalui kalimat yang
tersusun dalam angket dengan metode skala likert.
1.7.3 Teknik Sampling Penelitian
Berdasarkan perhitungan eksak dengan pendekatan rumah tangga untuk memperoleh elemen-
elemen yang benar-benar mewakili populasi maka ditentukan jumlah sampel yaitu 136 KK dari
keseluruhan total populasi 48923 KK.  Populasi yang digunakan adalah wilayah yang merupakan
daerah pengembangan BSB, meliputi Kecamatan Mijen. Jumlah sampel yan ditentukan akan terbagi
dalam dua cluster yaitu kawasan hunian dan kawasan jangkauan pelayanan fasilitas publik. Dengan
asusmsi bahwa pada kedua cluster sampel mendapatkan dampak yang sama terhadap pengembangan
kawasan BSB maka jumlah sampel penelitian dibagikan dalam dua kelompok yaitu, kawasan hunian
sebanyak 68 sampel, dan kawasan jangkauan pelayanan publik sebanyak 68 sampel.
Responden untuk kuesioner dibedakan menjadi dua kategori berdasarkan  pihak yang terkena
dampak terhadap pengembangan kota baru oleh manajemen estat. Kedua kategori responden tersebut
adalah responden internal kawasan hunian, dan responden eksternal yang ikut memanfaatkan
ketersediaan fasilitas pelayanan publik kawasan kota baru. Supranto (2001) menyebutkan dalam
cerminan kinerja dari sebuah sistem organisasi dapat ditentukan melalui penilaian konsumen dengan
memberikan penilaian terhadap manfaat dari produk yang digunakan. Dalam pengukuran penilaian
tersebut digunakan pendekatan insiden dengan membatasi pelanggan sebagai siapa saja yang menerima
manfaat dari produk atau dari beberapa kelompok pengelola produk. Pendekatan insiden ini juga
digunakan untuk mengidentifikasi kebutuhan pelanggan/konsumen yang memungkinkan dari berbagai
kalangan. Biasanya identifikasi pelanggan/konsumen tersbuet dilakukan melalui dua kelompok besar
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yaitu penganggan/konsumen dalam lingkup internal dan eksternal. Pembagian kedua kelompok
responden tersebut didasarkan pada tujuan untuk menghindari redundant dalam penggalian informasi.
Sumber : Hasil Analisis, 2010
Gambar 1.4
Sebaran Sampel Penilaian Peran Manajemen Estat
Penelitian telah dilakukan dengan sampel yang dibagi dalam dua bagian sampel yaitu sampel
penghuni dan masyarakat sekitar. Pelibatan dua kategori sampel tersebut didasarkan pada alasan
tertentu terkait dengan upaya untuk memperoleh persepsi pada dua aspek penelitian manajemen estat
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yaitu pada aspek pengelolaan lingkungan hunian dalam bentuk client services, serta ketersediaan
fasilitas pelayanan publik dalam membentuk dan memperkuat community relations.
TABEL I.4




Cluster Internal Jumlah Sampel
Pesantren 4 Jatisari 51
Ngadirgo 15 Graha Taman Bunga 13
Kedungpane 9 Graha Teman Pelangi 2
Jatisari 13 Puri Arga Golf 2
Mijen 18
Jatibarang 9
Jumlah 68 Jumlah 68
Sumber: Hasil Analisis Penyusun, 2010
Kebutuhan persepsi dari penghuni dilakukan untuk dapat menilai kinerja manajemen estat
BSB dalam mengelola lingkungan hunian di BSB. Penilaian tersebut dilakukan berdasarkan lingkup
pengelolaan lingkungan hunian BSB oleh manajemen estat meliputi kebersihan lingkungan,
penyediaan dan pengelolaan air bersih, serta keamanan lingkungan. Selain itu penilaian penghuni pada
tahap ini juga dilakukan dalam menilai responsivitas manajemen estat yaitu dalam menjembatani
komunikasi antara penghuni sebagai konsumen dengan pengembang. Posisi penghuni sebagai salah
satu kategori sampel ini berlanjut pada penilaan ketersediaan fasilitas pelayanan publik BSB, antara
lain ketersediaan taman, jalan, sarana pendidikan, sarana perdagangan dan jasa, serta sarana ibadah.
Adanya ketersediaan publik tersebut diharapkan dapat menunjang kenyamanan bagi penghuni.
Kategori sampel berikutnya adalah masyarakat sekitar. Pelibatan masyarakat sekitar dalam penilaian
peran manajemen estat BSB didasarkan pada konstribusi kota baru BSB dengan karakteristik yang
diupayakan diwujudkan oleh manajemen estatnya sebagai kota yang lengkap. Sebagai sebuah kota
baru, berbagai fasilitas pelayanan publik bahkan dalam skala perkotaan tersedian dan direncanakan
oleh pengembang. Jangkauan pelayanan fasilitas publik tersebut menjadi dasar perlibatan masyarakat
sekitar dalam pengukuran penilaian peran manajemen estat BSB.
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1.7.4 Teknik Analisis
Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah:
a. Analisis Deskriptif
Metode deskriptif adalah analisis yang secara cermat mengamati suatu fenomena tertentu melalui
pengumpulan fakta tanpa melakukan pengujian hipotesa. (Singarimbun, 1991: 4). Metode
deskriptif dalam penelitian ini digunakan untuk menganalisis karakteristik manajemen estat, dan
peran manajemen estat dalam pengelolaan kawasan pinggiran yang diwujudkan melalui
observasi terhadap output pembangunan kawasan BSB (hunian dn lingkungan hunian)
b. Anslisis Deskriptif kuantitatif
Penelitian deskriptif menjelaskan suatu situasi yang bersifat fakta secara sistematis dalam
menjelaskan kondisi populasi. Analisis deskriptif kuantitaif digunakan untuk analisis
karakteristik perumahan yang terdiri dari fasilitas perumahan, jumlah keluarga hunian
c. Metode skoring
Selain itu, analisis deskriptif kualitatif  yang digunakan dalam penelitian ini adalah analisis
scoring likert. Metode pembobotan ini digunakan untuk mengetahui penilaian penghuni serta
pihak yang ikut memanfaatkan fasilitas pelayanan publik BSB terhadap implementasi
manajemen estat pada kawasan BSB. Bentuk penilaian tersebut dibatasi dengan penilaian
terhadap lingkup kerja terkait dengan pelayanan (pengelolaan lingkungan) hunian. Penggunaan
scoring dengan likert ini dimaksudkan sebagai alat yang dapat menterjemahkan penilaian
penghuni dalam pengukuran kinerja manajemen estat. Pada bahasan permasalahan sebelumnya
telah disebutkan bahwa implementasi manajemen estat pada kawasan properti real estate kota
baru menghasilkan outcome berupa dampak dan keuntungan yang dapat dirasakan oleh penghuni
maupun masyarakat sebagai konsumen atau hanya sekedar pengguna BSB. Langkah-langkah
perhitungan dengan likert dapat dilihat pada lampiran.
1.7.5 Kerangka Analisis
Patton (1980: 268) menyebutkan analisis data adalah proes mengatur urutan data
mengorganisasikannya ke dalam suatu pola, kategori, dan uraian dasar. Dalam penelitian ini analisa
data merupakan proses untuk menghasilkan output penelitian yang disesuaikan dengan tujuan dan
sasaran yang telah ditetapkan sebelumnya.
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Proses analisis dalam penelitian ini meliputi:
a. Analisis karakteristik perkembangan kawasan
Analisis ini bertujuan untuk mengetahui konsep, karakteristik fisik, fungsi dan tujuan
pembangunan BSB. Variabel yang muncul dalam analisis ini adalah, jumlah unit hunian, jumlah
dan persebaran fasilitas pelayanan publik serta tinjauan kebijakan pengembangan BSB. Analisis
ini menggunakan metode deskriptif, dengan metode pengumpulan data melalui observasi dan
telaah dokumen. Hasil akhir akhir yang diperoleh dalam analisis ini yaitu karakteristik
pengembangan Kota Baru BSB.
b. Analisis karakteristik manajemen estat Kota Baru BSB
Analisis ini bertujuan untuk mengidentifikasi dan meneliti karakteristik manajemen estat Kota
Baru BSB. Variabel yang muncul dalam analisis ini adalah ruang lingkup, tahapaN kerja, serta
hubungan pengelolaan lingkungan manajemen estat dala tahapan pengembangan real estate Kota
Baru BSB. Analisis yang digunakan adalam analisis deskriptif dengan metode pengumpuan data
yaitu telaah dokumen dan wawancara. Wawancara utamanya dilakukan untuk sebagai data
pendukung dalam menterjemahkan job description manajemen estat. Output dari analisis ini
adalah karakteristik manajemen estat Kota Baru BSB.
c. Analisis implementasi manajemen estat
Analisiss ini bertujuan untuk meneliti imeplementasi manajemen estat terhadap dampak
pengembangan Kota Baru BSB. Analisis ini dilakukan dengan mendeskripsikan prinsip POAC
dala fungsi manajemen estat BSB. jenis analisis yang digunakan adalah analisis deskriptif.
d. Analisis Pengukuran Penilaian Manajemen estat
Analisis ini merupakan lanjutan dari analisis implementasi manajemen estat. Dalam analisis ini, -
implementasi manajemen estat akan diukur melalui penilaian penghuni dan masyarakat sekitar
sebagai penerima manfaat terhadap pelaksanaan manajeen estat. Pada analisis ini dilakukan
dengan metode scoring. Selain itu, penilaian terhadap peran manajemen estat juga dilakukan
dengan mensintesakan analisis POAC dalam fungsi-fungsi pembentukan karakteristik
lingkungan BSB.
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 Struktur organisasi manajemen
estat
 Lingkup kerja manajemen estat

















Peran Manajemen Estat BSB
20
1.8 Kerangka Pikir
Sumber : Hasil Analisis, 2010
Gambar 1.3
Kerangka Pikir Penelitian
Pertumbuhan penduduk Kota Semarang
Peningkatan aktivitas penduduk Kota Semarang
Konflik kebutuhan ruang untuk kebutuhan
hunian dan fasilitas pelayanan kota
Manajemen kota : expansi Kota Semarang ke arah pinggiran
Pengembangan Kota Baru Bukit Semarang Baru revitalisasi fungsi kawasan




 Kemampuan BSB dalam menyediakan pilihan hunian yang strategis dan aksesibel sesuai
dengan konsep kota baru
 Mengupayakan pencapaian target pengembangan BSB dalam setiap tahap pembangunannya
 Memelihara keamanan berinvestasi berdasarkan pengelolaan lingkungan yang nyaman
 Membangun citra yang baik dari masyarakat dalam hal community relations
Bagaiana peran manajemen estat Kota Baru BSB
dalam mengelola lingkungan hunian BSB?
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Penulisan Tugas Akhir dengan fokus Peran Manajemen Estat Kota Baru Bukit Semarang Baru
dalam pembahasannya disusun dalam beberapa bab. Bab I Pendahuluan merupakan bagian yang
mengulas beberapa hal terkait proses pemilihan tema penenelitian. Pada bagian ini, dijabarkan latar
belakang pemilihan tema penelitian, perumusan masalah yang akan di angkat sebagai obyek penelitian,
kerangka pikir yang menjadi landasan pemikiran serta pelaksanaan penelitian sehingga dapat diangkat
menjadi bahasan dalam tugas akhir. Selanjutnya pada pembahasan BAB II dilakukan kajia terhadap
literature yang mendukung konstruksi penelitian sebagai penelitian kuantitatif. Hasilnya adalah
variabel- variabel penelitian yang digunakan sebagai dasar dilakukannya analisis. Bagian ini mengulas
beberapa teori yang dijadikan landasan pemikiran dan penarika hipotesa awal. Adanya ulasan terkait
dengan landasan teori diharapkan dapat mempermudah penelitian yang pada akhirnya dapat dijadikan
alat pembuktian teori dengan fenomena yang terjadi di lapangan memiliki keterkaitan.
BAB III merupakan bagian ketiga dalam proposal penelitian yang mengulas menegnai lokasi
penelitian. Kajian terhadap kondisi fisik maupun non fisik atau sering disebut sebagai ulasan mengenai
gambaran umum lokasi penelitian dan sebagai bahasan penelitian. Bagian selanjutnya mengenai
analisis yang dipergunakan dalam penelitian. Pada bagian ke-4 ini akan diketahui hasil olah data dan
analisis sesuai dengan sasaran sehingga dapat memenuhi tujuan dari penelitian tersebut. Bagian akhir
pada Tugas Akhir berisi mengenai kesimpulan dari penelitian, yakni berupa kesimpulan dan
rekomendasi.
